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RESUMEN

El siguiente documento tiene por objetivo presentar y analizar 30 proyectos de densificacion residencial
intensiva en cuatro ciudades de Chile, que demuestran evidencia en relacién con atributos que promue-
ven una mejor calidad del espacio urbano. En base a la revision de literatura, se han definido tres atributos
que permiten aproximarse a la medicién de la calidad urbana: diversidad de usos, porosidad en el nivel de
suelo y coherencia de escala de las edificaciones. Cada caso de estudio es seleccionado y analizado desde
parametros generales, el proyecto de arquitectura, la relacion con el entorno, y desde la normativa urbana
definida para la zona donde se encuentra emplazado el proyecto residencial.

En este documento de trabajo se presenta la metodologia de estudio, desde los criterios de seleccién de
casos, a la definicién de atributos, variables y parametros de analisis.
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1. INTRODUCCION

La verticalizacién es un fenémeno contemporaneo de densificacion que transforma estructuralmente el
espacio urbano (Weber, 2002). Cuando la verticalizacién se materializa de manera intensiva y desregulada,
el proyecto residencial genera una serie de externalidades negativas en su entorno mediato e inmediato,
tales como congestion, degradacién del medioambiente y disminucién de la calidad de vida (Echenique
2006, Fernandez Per & Arpa 2007, Cheng 2010, Angel et. al. 2010). En esta expresidn de reurbanizacion los
atributos y la arquitectura del edificio toman especial importancia en la manera en que éste impacta a la
ciudad.

En Chile, los procesos de verticalizacién asociados a la densificacion residencial intensiva comienzan a ser
parte importante de la transformacion de las ciudades a partir de la década de 1990. Sin embargo, no es
hasta hace un poco mas de una década que las operaciones de verticalizacion adquieren relevancia como
proceso de re-urbanizacion, aumentando significativamente en nlimero y escala. En efecto, durante la
dltima década, un 75% del total de viviendas construidas en el el Area Metropolitana de Santiago corres-
pondié a departamentos. A este ritmo, en menos de 10 afios en Santiago habra cuatro veces mas departa-
mentos que casas (IEUT & INCITI 2017).

Especialmente en el centro y areas peri-centrales bien conectadas, se observa un patrén de hiper-densifi-
cacion desregulada y discontinua, con torres sobre 30 pisos de altura y densidades de hasta 4.500 viv/ha.
Si bien se ha denominado este proceso como “infilling” (Santa Cruz et. al., 2015), la densificacion que obser-
vamos en el AMS dista de esta forma de transformacidn, caracterizada por la renovacién de un pequefio
nimero de parcelas sin cambiar sustancialmente la estructura morfoldgica del barrio (Brent & Weber
2007). El problema observado no es solo la altisima densidad alcanzada, sino la forma en que ésta se mate-
rializa en el espacio urbano, la cual no es sustentable en el tiempo.

Este fendmeno es recogido por la Politica Nacional de Desarrollo Urbano del 2014, la cual promueve pro-
cesos equilibrados de densificacion en las ciudades chilenas (MINVU, 2014). Para ello, la Politica incentiva
medidas que intensifican el uso del suelo, pero a la vez reconoce que deber estar acompafnadas de medi-
das que controlen sus efectos adversos (CNDU, 2019). En octubre del 2019, el Consejo Nacional de Desa-
rrollo Urbano (CNDU) publicé el informe “Propuestas para una densificacion equilibrada en las ciudades chilenas”
donde declara que una densificacion equilibrada se entiende como “un proceso de crecimiento urbano que
incrementa la intensidad de ocupacién de suelo y que es a la vez eficiente, equitativo, arménico y cohesio-
nado.” (CNDU, 2019).

En este contexto, este Documento de Trabajo tiene por objetivo relevar aquellas operaciones de densifi-
cacion residencial intensiva (principalmente 4 o mas pisos de altura, aunque encontramos proyectos de
menor altura), que contribuyen a la valorizacién del espacio urbano. Corresponden a operaciones de menor
escala a las que observamos frecuentemente en las grandes ciudades del pafs, que han innovado densifi-
cando en 2,7 010 pisos de altura con disefios arquitectonicos, formas de agrupamiento y escala de la edifi-
cacion que dialogan con su contexto y contribuyen con usos de suelo diferentes al residencial.

Con esta finalidad, hemos definido atributos que promueven una mejor calidad del espacio urbano, las
cuales se han medido en una muestra de treinta casos en cuatro ciudades chilenas. Primeramente, pre-
sentaremos la metodologia de investigacion (seleccion de la muestra, definicion de atributos y variables).
Luego presentaremos un breve andlisis de los resultados. Finalmente, se presentan fichas de los 30 casos de
estudio.
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2. METODOLOGIA

2a. DEFINICION DE ATRIBUTOS DE LA BUENA DENSIDAD

La Tabla N°1 sintetiza una serie variables del espacio urbano que distintos autores y documentos han defi-
nido como atributos importantes a considerar en el proceso de densificacion residencial intensiva. Estas
variables definen tres dimensiones o atributos urbanos: diversidad de usos, porosidad a nivel de suelo, y
coherencia de escala urbana.

La primera dimensién esta relacionada con la mixtura de usos, la cual no solo promueve una mayor diver-
sidad funcional de barrios, sino que también esta asociada a la diversidad sensorial que experimenta el
peatdn. Estos atributos, a su vez, contribuyen a una mayor complejidad urbana puesto que a mayor diver-
sidad de actividades o de personas juridicas, mayor serd el grado de multifuncionalidad en el territorio
(Rueda, 2012). Destacan autores como Jane Jacobs (1961), quien aseguraba que la densidad depende de la
capacidad de un proyecto de generar diversidad de usos; o Jan Gehl (2010) quien ha planteado la necesi-
dad de medir la diversidad en la experiencia del peatén, promoviendo el cuidado del disefio de fachadas,
bordesy espacio publico. En este sentido, tanto el Ministerio de Vivienda y Urbanismo (2017), como el Con-
sejo Nacional de Desarrollo Urbano (2019) han promovido lineamientos que enfatizan la necesidad de pro-
mover la ocupacion de vereda yjardin, luminarias, y aportes del proyecto residencial al espacio ptblico.

La dimension de porosidad urbana se centra en la relacion entre lo piblicoy lo privado a nivel de suelo, esto
es,en el nivel “0” de la calle, la vereday acceso a la propiedad privada. Carles Llop (2019) asegura que la den-
sidad no se trata solo de altura, mas bien se centra en los tejidos como proyectos de individualidad y varie-
dad en su conjunto. En esta linea, Llop plantea que la ciudad no presupone un bloque extruido, ortogonal
y rigido geométricamente, sino que exige distancia, hueco y porosidad. Gehl (2010) por otro lado, define
al espacio urbano como un lugar de encuentros, intercambios e interacciones, promoviendo la intensidad
como concepto relevante. Se habla de porosidad tanto visual como de flujo peatonal, considerando los
accesos, bordes, estacionamientos y grados de privacidad.

La tercera dimension, que hemos denominado coherencia de escala, tiene relacion con la armonia espa-
cial entre el proyecto residencial y su entorno urbano. Diez (1996) vincula la calidad del espacio urbano
con la planificacion de caracter normativo, la cual deberia incorporar parametros morfolégicos en la pre-
configuracién del espacio. Rueda (2012) aporta con el concepto de compacidad urbana en la densificacion
residencial, expresada como la idea de proximidad de los componentes que configuran la ciudad, es decir,
de reunién en un espacio mas o menos limitado de los usos y funciones urbanas. La compacidad se mide
en parametros que tienen como base el modelo de ocupacion del territorio, o armonia espacial, tales como
el volumen o las superficies edificadas. Por otro lado, tanto el Ministerio de Vivienda y Urbanismo (2017),
como el Consejo Nacional de Desarrollo Urbano (2019) han aportado atributos relacionados a la coherencia
de escala tales como la condicién, agrupacién, superficies, frentes, y proporciones de los predios cercanos.
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Tabla N°1: Criterios de medicion segiin revision bibliografica.
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CRITERIOS Y/O MEDICION DEL ESPACIO URBANO

Afirma que la densificacion debe estar ligada a la complejidad urbana, entendida como la
diversidad de actividades o de personas juridicas que permite conocer el grado de multifun-
cionalidad en el territorio.

Vincula el desarrollo urbano con el mix de usos. Propone un indice que compara los usos
residenciales y no residenciales para calificar el caracter urbano de un area.

Relaciona densidad con diversidad, asegurando que cuando la primera supera umbrales de
estandarizacion de la vivienda en altura con una ocupacién de suelo muy baja, se desbalan-
cea la diversidad de usos en areas de alta centralidad. Una densidad es alta, media o baja
seglin su capacidad de generar diversidad.

La propuesta 7 establece |a zonificacién por piso como norma urbanistica, promoviendo el
mix de usos y actividades que vitalicen el espacio piblico.

Muestra interés en lo que ocurre en el primer nivel del edificio, tanto en sus programas,
fachadasy variedad de detalles, argumentando que el humano tiene un campo de vision
horizontal.

La propuesta 6 promueve incentivos para la apertura de espacios privados al uso piblicoy al
transito peatonal a través de formulas de gestion.

Se propone considerar en el disefio la multifuncionalidad para la activacion de la calle, inclu-
yendo espacios para el deporte, cultura, descanso y sociabilidad. Espacios de coordinacién
de actividades para actos de administracién u organizaciones civicas.

Afirma que la experiencia urbana es un escenario multisensorial el cual debe considerar los
patrones de las calles, el disefio del espacio, la riqueza de los detalles y de la intensidad de
las experiencias.

Establece que la buena densidad es aquella que se combina equilibradamente con otras
propiedades del tejido urbano que favorecen la peatonalidad y potencian los espacios de
encuentro e interaccion social.

Se propone incluir el dmbito de seguridad en el disefio, considerando iluminacién a la escala
de las personasy espacios cuidados y activos que estimulen los sentidos.

Afirma que la forma en que se materializa la densidad en el tejido urbano, especialmente
en cdmo se relaciona el espacio privado con el piblico, puede propiciar distintos niveles de
intensidad, intercambios e interacciones, transformando el espacio urbano.

Se propone considerar accesos directos para los peatones, bicicletas y autos desde la calley
diferenciar las areas de circulacion y los espacios de estancia.

Propone como umbral de comunicacién visual la distancia de 10 metros. Desde esa medida
hacia abajo la naturaleza cambia significativamente y cada detalle varia en la percepcién.

Establece que a medida que aumentan las densidades urbanas, la relacién entre los domi-
nios publicoy privado se hace especialmente critica, por lo que deben acentuarse los esfuer-
zos por asegurar la calidad del espacio piblico y estindares de equipamientos y servicios

Se propone diferenciar grados de privacidad espacial desde la calle al edificio, considerando
niveles piblicos, semipublicos, semi privados y privados.

Distingue un borde blando de uno duro segtin el distanciamiento entre edificaciones, trans-
parencia de muros y variedad de programas en un edificio.

Se recomiendan los bordes blandos, que conecten y de escala pequefia. Dentro del edificio,
subdividir grandes espacios en subespacios y evitar bruscos cambios de niveles.

La propuesta 8 establece un nimero maximo de estacionamientos en el edificio como
norma urbanistica, calculado en base a la cercania con la red de transporte piblico.
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Vincula la calidad del espacio urbano con la normativa en los procesos de densificaciény
Diez, F(1996) | realzalaimportancia de incorporar parametros morfoldgicos en la preconfiguracién del

Coherencia espacio segin el proyecto de ciudad que se busque.
espacial con
el entorno La propuesta 1 sugiere facultar al Plan Regulador Intercomunal para establecer normas

< CNDU (2019) | sobre edificaciones, densidades, CCy sistemas de agrupamiento en las zonas que permitan
b procesos de densificacion.
7
' parame- Gehl.] (2010) Declara laimportancia del buen ritmo vertical en la expresién de la fachada de los edificios,
& B ’ larugosidad y repeticion de puntos de apoyo para mejorar la calidad del espacio urbano.
< | prediales,
(2) superficies, | Rueda,S Vincula densidad y compacidad al proponer parametros urbanos que tienen como base el
w alturas (2012) volumen de lo edificado, la superficie de suelo y las superficies de los espacios de estancia.
w
T
e} Promueve la armonia en el espacio urbano, tanto fisica como sensorialmente, a través de
f2 ehl, criterios como el tamafo de los espacios de estancia, el ancho de las calles v/s cantidad de

© Proporcién Cehl,] (2010) t It del de est: lanchodel lles v/ tidad d

altul:l"a personasy ancho de calle v/s velocidad de vehiculos.

edificacién - . . -

ancho cal]e/ La propuesta 5 establece una proporcion de referencia entre la altura de |a edificaciény las

CNDU (2019) | dimensiones del espacio piblico, teniendo en cuenta una gradualidad para distintos rangos
de alturay agrupamiento que se enfrenta.

Fuente: Elaboracién Propia.

2b.SELECCION DE LA MUESTRA

Los casos de estudio corresponden a edificios o condominios residenciales, construidos en los Gltimos
quince afios (2004-2019), que se asocian al fenémeno denominado densificacién residencial intensiva.
Entendemos la densificacion residencial intensiva como el proceso de renovacién que aumenta la cantidad
de habitantes o viviendas por unidad de superficie. Por lo general, este proceso se caracteriza por la explo-
tacion intensa del suelo en zonas de alta demanda constructiva (Vicufia, 2017). Como sefiala ampliamente
la literatura, la densidad residencial tiene el potencial de aportar a una mejor calidad del espacio urbano,
en lamedida que se relaciona equilibradamente con otras propiedades del tejido urbano.

En esta linea, el principal criterio de seleccion de la muestra constituyo la relevancia del proyecto residen-
cial en términos de los atributos de disefo que aportan a la calidad de su contexto urbano. El levantamiento
de casos se realiz6 a partir de la revision de las siguientes publicaciones: compendio, libros y revistas de la
editorial ARQ, revistas CA, revistas AOA, Premios Aporte Urbano (PAU), Bienales de Arquitectura en Chile,
premios a inmobiliarias destacadas por centrarse en la densificacién equilibrada y articulos en webs de
arquitectura y disefio urbano chilenas, todas ellas publicadas entre los afios 2005 y 2019. Se selecciona-
ron 30 edificios residenciales que son recurrentes en publicaciones de arquitectura y disefio urbano, y/o
que han sido nominados o premiados por su aporte a la ciudad. De esta manera, los casos seleccionados
cumplen con uno o mas de los siguientes criterios sintetizados en la Tabla N°2: destacado y/o publicado en
revistas de arquitectura ARQ, CA, AOA, nominado y/o ganador de premios PAU o Bienales de Arquitectura,
publicado por sitios web de arquitectura Plataforma Arquitectura y/o Plataforma Urbana, asociado a inmo-
biliarias destacadas y/o premiadas por centrarse en la densificacién equilibrada.
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Tabla N°2: Criterios de seleccién casos de estudio.

Revista Web Premios

g : g |2
r gz g | = | L8
S| IEE] (g8 |28
COMUNA NOMBRE EDIFICIO = <| > A n® | oz

= %)
o|E |5|25|2/8 ¢85 | °©

<|lO0|lU|<«|a|a|a|lm| =|0
1 | Edificio Hamlet X X [X 145 2017
2 | Edificio Echefiique 46 X X 245 2018
3 | Nufioa Vida X 533 | 2019
4 | Edificio Garcia Valenzuela X 1062 | 2019
5 | Edificio BO4502 X X 250 2019
6 | Edificio Plaza Pedro Montt X X 186 2005
7 | Pocuro X 217 2015
8 | CasaHolanda X 16 2019
9 | Los Estanques X 352 2019
10 | Willie Arthur X | X X 231 2017
11 | Rancagua 0173 X 260 2019
12 | LF35 X 225 2016
13 | Conjunto Habitacional Las Perdices X |X X 75 2015
14 | Quinta Suites X 1724 2016
15 | Activa San Cristobal X 475 2017
16 | Conjunto Urbano Gabriel Palma X X X 132 2017
17 | UKAMAU X 155 E.C.
18 | Edificio Club HipicoV X 544 2006
Condominio de Casas Portales

19 | Huérfanos X 177 2013
20 | Neo-Cité San Francisco X X | X 355 2013
21 | Condominio Santiago Patrimonial Il X X 245 2017
22 | Parque Portales X 530 2017
23 | Edificio LaJuliana X X X | 1006 | 2014
24 | Buen Vivir La Estrella X 230 2015
25 | Edificio Mirador Barén X X 396 2018
26 | Lofts Yungay X X 275 2005
27 | Lofts Yungay Il X X 478 2009
28 | Condominio Parque Magnolio X 197 2013
29 | Edificio Rengifo X 372 2017
30 | Edificio Parque Manuel Rodriguez X 1018 2013

Fuente: Elaboracion Propia.



DESCENTRALIZACION REGIONAL, COBERNADORES ELECTOS Y TRANSFERENCIA DE COMPETENCIAS

Otro criterio de seleccion constituyd la densidad del proyecto residencial. Se seleccionaron edificios que
presentan una densidad residencial neta superior al promedio del barrio donde estan emplazados. Con
esta finalidad, se levanté la densidad residencial neta (viv/ha) de poligonos de aproximadamente 25 ha.
alrededor de cada proyecto, y se compararon con las densidades de cada edificio.

La figura1 muestra la localizacién de los treinta casos en cuatro regiones de Chile. Un total de 24 casos estan
emplazados en nueve comunas del Area Metropolitana de Santiago; cuatro en la ciudad de Valparaiso; uno
en La Serenay uno en Calama. Se clasifican posteriormente en aquellos localizados en el cono de alta renta,
peri-centro, centro, periferiay regiones.

AREA METROPOLITANA DE SANTIAGO

VALPARAISO

Figura1: Localizacion casos de estudio. Fuente: Elaboracién Propia.
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Los 30 casos son presentados en fichas en el Anexo 3c donde se muestran los datos y parametros de densi-

dad del edificio y de su contexto inmediato. En cada ficha se indican los siguientes datos e indicadores del

edificio:

>

>

superficie predial (m2)
superficie edificada (m2),
tamafio de las viviendas (m2)
altura de la edificacion (m)

coeficiente de constructibilidad (CC): Intensidad edificatoria a través de la relacién entre la
superficie construida total y la superficie predial.

coeficiente de ocupacion de suelo (COS): Relacién entre la superficie edificada en el nivel oy la
superficie predial.

densidad residencial neta (viv/ha): Cantidad de viviendas por unidad de superficie neta.

Estos indicadores se han levantado en base a la informacion disponible en permisos de edificacién muni-

cipales, mapas de Google Earth y en las publicaciones del proyecto anteriormente mencionadas. Ademas,

cada ficha presenta el contexto urbano del edificio mediante un mapa de localizacién, un mapa de usos de

suelo con informacion del Servicio de impuestos internos (SIl) y una tabla con una sintesis de las normas

urbanisticas vigentes. Con esta finalidad, se consultaron 12 planes reguladores comunales (PRC), especifi-

camente, las siguientes normas urbanisticas:

>

superficie de subdivision minima: fija el minimo de superficie en que puede resultar un predio
al dividirse el suelo.

coeficiente de ocupacion de suelo maximo: fija el maximo de superficie posible de construir en
el nivel del primer piso.

coeficiente de constructibilidad maximo: norma el nimero que, multiplicado por la superficie
total del predio, fija el maximo de metros cuadrados posibles de construir sobre el terreno.

sistema de agrupacion permitido: edificacidn aislada, continua o pareada.

altura maxima: fija el maximo de metros que puede alcanzar la edificacién, ademas, el niimero
maximo de pisos en sectores determinados.

densidad residencia neta maxima: define el nimero maximo de unidades (habitantes, fami-
lias, viviendas, locales, etc) por unidad de superficie (predio, lote, manzana, hectarea, etc.)

Estas normas urbanisticas son definidas por la Ley y Ordenanza General de Urbanismo y Construcciones

(OCUC, 2018). Su seleccion responde a las normas mas utilizadas por los PRC, y a la vez tienen mayor inci-

dencia en las trasformaciones de la morfologia urbana. Posteriormente, se contrastaron dichos parametros

normativos con los de cada proyecto.
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2c. VARIABLES Y PARAMETROS DE DIVERSIDAD, POROSIDAD Y COHERENCIA

DE ESCALA URBANA

La revision de literatura permiti6 levantar un total de 22 variables asociadas a los atributos de diversidad

de usos, porosidad del nivel de sueloy coherencia de escala, las cuales se detallan junto a los parametros de

mediciony fuentes consultadas en la Tabla N°3.

Cada variable se verificé en los 30 casos de estudio para evaluar en qué medida el proyecto residencial

aporta a las tres dimensiones. Con esta finalidad, se utilizaron tres criterios simples: si cumple con la varia-

ble, cercano a cumplir con la variable o no cumple con la variable. Estos criterios responden a los parame-

tros de medicion descritos en la Tabla N°1, ya que para cada variable se observa si el edificio cumple por

completo con lo descrito, se da solo en ciertos sectores del edificio o no se cumple. Con este ejercicio es posi-

ble comparar tendencias de cumplimientos de variables por dimensidny sector.

Tabla 3: Variables que promueven la densificacién equilibrada

‘ ‘ VARIABLE PARAMETROS DE MEDICION

FUENTES CONSULTADAS

Existencia de mas de dos tipos de
Edificio incorpora departamentos de distintas | departamentos en el edificio e inclusion

Planimetria edificio /

superficies y programas de al menos un programa distinto al Permiso de edificacion.
residencial.
2 Aporta al barrio con usos diferentes al Inclusién de al menos un programa Planimetria edificio / Google
residencial en primer piso distinto al residencial en el primer piso. | Street View
. . Inclusién de al menos un programa
3 Pt ) beuts con Lo dla el distinto al residencial en I?Js gisos Planimetria edificio
residencial en pisos superiores . p
superiores.
" . Af Existencia de programas comerciales ) PR
Usos en primer piso promueven actividad en A S Planimetria edificio / Google
4 P pisop educacionales o culturales en el primer / g

lavereda :
nivel.

Street View

5 | Espacio antejardin es parte del espacio plblico | Inexistencia de cierro exterior.

Iméagenes edificio / Google
Street View

Espacio antejardin aporta con elementos
6 | paisajisticos que promueven la detencién del | Inclusién de arboles y/o arbustos.
peaton.

Imagenes edificio

Espacio antejardin aporta con iluminacién que

7 promueve |2 detencion del peatén Inclusién de luminarias. Imagenes edificio
" N e Inclusién de letreros informativos,
Espacio antejardin aporta con mobiliario que ) o . ) e
8 marquesinas, escafios, pileta, gradas, Imagenes edificio

promueven la detencién del peatén.

jardineras.

(continua)

11
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Acceso peatonal directo desde el espacio
publico

Acceso desde una vereda pablica.

Planimetria edificio / Google
Street View

Acceso peatonal en el mismo nivel de la calle.

Acceso al mismo nivel o hasta 1 metro
sobre o bajo nivel vereda.

Planimetria edificio / Google
Street View

Incorpora pasajes de uso publico que conectan
bienes nacionales de uso publico

Existencia de al menos un paso piblico
en el primer nivel del edificio.

Planimetria edificio / Google
Street View

12

Arquitectura fachada primer piso promueve
100% visibilidad entre espacio pablicoy
espacio privado.

Transparencia total en la edificacion del
primer piso del edificio.

Imagenes edificio / Google
Street View

Acceso automovil es secundario respecto del
acceso de peatones

El acceso de automdviles se encuentra
alejado de la entrada principal, aparte y
con entrada independiente.

Planimetria edificio / Google
Street View

14

Antejardin no cuenta con estacionamientos

Inexistencia de espacios para
automoviles en el primer piso.

Planimetria edificio / Google
Street View

Forma de agrupamiento es la predominante
en lamanzana

Al menos la mitad de los edificios de |a
manzana presentan el mismo sistema de
agrupamiento que el edificio.

Coogle Earth

16

Linea de edificacién se ajusta a la
predominante en la cuadra

Al menos la mitad de los edificios de la
cuadra presentan aproximadamente
la misma linea de edificacién que el
edificio.

Google Earth

Arquitectura del primer piso se estructura a
partir de médulos o elementos que dialogan
con predios colindantes.

El edificio presenta alturas, ventanas y/o
modulacién similar a los edificios en los
predios colindantes.

Planimetria edificio.

18

Frente predial es menor a 2 veces el promedio
de frentes prediales de la cuadra donde se
emplazay la que enfrenta

Medicién del frente de todos los predios
de la manzanay la que enfrenta el
edificioy posterior comparacién con el
frente del proyecto.

Mapas SlI / Google Earth

19

Superficie predial es menor a 2 veces el
promedio de frentes prediales de la cuadra
donde se emplazay la que enfrenta

Calculo de la superficie de todos los
predios de la manzanay posterior
comparacion con la superficie del
proyecto.

Mapas Sl / Google Earth /
Permiso de edificacién

20

Altura de la edificacién es menor a 2 veces la
altura promedio de los edificios de la manzana

Medici6n de la altura de todas las
edificaciones de la manzanay posterior
comparacion con la altura del proyecto.

GCoogle Earth / Permiso de
edificacién

21

Proporcién altura edificacién/ancho de la calle
es menorai,5

Calculo de la proporcién de todas las
edificaciones de la manzanay posterior
comparacién con la proporcién del
proyecto.

Mapas Sl / Google Earth

22

Antejardin tiene menos de 5 metros de
profundidad

Distancia minima de al menos 5 metros
desde la vereda a la edificacion.

Planimetria edificio

Fuente: Elaboracion propia.
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3.RESULTADOS

3a. MEDICION DE LAS VARIABLES QUE PROMUEVEN UNA MEJOR CALIDAD
DEL ESPACIO URBANO EN LOS CASOS DE ESTUDIO

Tabla 4: Variables y parametros que promueven una mejor calidad del espacio urbano en los 30 casos
de estudio.

Cumple -

Cercano a cumplir
No cumple

ufoa
La Reina
= |Quinta Normal
Recoleta
Valparaiso
La Serena
& |Calama

Santiago
X |Pudahuel

18|19(20

N

22|23 25|26(27 (28

N
&

< |Estacién Central

- |Las Condes
— Providencia

2(3|4|5(6|7|8

©

0f11]12

@

1

o

Variables/Edificios 6

Edificio incorpora departamentos de distintas
superficies y programas

Aporta al barrio con usos diferentes al residencial
en primer piso

Aporta al barrio con usos diferentes al residencial 13
en pisos superiores

Usos en primer piso promueven actividad en la
vereda

5|Espacio antejardin es parte del espacio publico

DIVERSIDAD

Espacio antejardin aporta con elementos
6|paisajisticos que promueven la detencion del
peatén

Espacio antejardin aporta con iluminacion que
promueve la detencion del peatén

Espacio antejardin aporta con mobiliario que
promueven la detencion del peatén

9|Acceso peatonal directo desde el espacio publico

10|Acceso peatonal en el mismo nivel de la calle

Incorpora pasajes de uso publico que conectan
bienes nacionales de uso publico

Arquitectura fachada primer piso promueve 100%
visibilidad entre espacio publico y espacio privado
Acceso automovil es secundario respecto del
acceso de peatones

14|Antejardin no cuenta con estacionamientos

Forma de agrupamiento es la predominante en la
manzana

Linea de edificacion se ajusta a la predominante
en la cuadra

Arquitectura del primer piso se estructura a partir
17|de modulos o elementos que dialogan con predios
colindantes

Frente predial es menor a 2 veces el promedio de
18|frentes prediales de la cuadra donde se emplazay
| |la que enfrenta

Superficie predial es menor a 2 veces el promedio
19|de frentes prediales de la cuadra donde se
emplaza y la que enfrenta

Altura de la edificacion es menor a 2 veces la
altura promedio de los edificios de la manzana
Proporcion altura edificacion/ancho de la calle es
menor a 1,5

POROSIDAD

ESCALA

21

22|Antejardin tiene menos de 5 metros de profundidad

Fuente: Elaboracién propia.
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La Tabla N°4 muestra las variables ordenadas por dimensién y los 30 casos ordenados segiin la comuna
donde se emplazan. Considerando los parametros de la tabla N°3 se grafican los tres criterios para verificar
las variables: si cumple con la variable (verde oscuro), cercano a cumplir con la variable (verde medio) o
no cumple con la variable (verde claro). Es posible observar que el porcentaje de variables que cumplen la
dimension de diversidad urbana alcanza el 30% de los casos, y el porcentaje que cumplen las dimensiones
de porosidad y coherencia de escala urbana superan el 50%.

Podemos sefalar que la Tabla N°4 permite realizar dos observaciones preliminares que se detallaran a
continuacién: (1) a pesar de que el grado de cumplimiento de las variables se distribuye de manera mas o
menos heterogénea, se pueden observar variables que se cumplen en casi el 100% de los casos de estudio y
otras en un muy bajo porcentajey (2) es posible distinguir tendencias de cumplimiento de las dimensiones

de calidad urbana segtn la localizacion de los proyectos.

Porcentaje de predominancia de variables de la densificacion equilibrada

9
R COHERENCIA

POROSIDAD
ESPACIAL

DIVERSIDAD

90%
80%
70%
60%
50%
40%
30%
20%
10%

0%

——CONO DE ALTARENTA  ——PERICENTRO CENTRO PERIFERIA. ——REGIONES

Grafico N°1: Cumplimiento de variables por sector urbano. Fuente: Elaboracién propia.

(1) No obstante la tabla N°4 muestra que los criterios graficados en distintos colores se distribuyen de
manera mas o menos heterogénea, se evidencia que hay variables que se cumplen en casi un 100% de los
casos, y otras en un muy bajo porcentaje. El grafico N°1 muestra las 23 variables ordenadas por dimension
de calidad urbanay el porcentaje de cumplimiento de estas variables segtn su localizacion en la ciudad. Es
posible observar que las variables que se cumplen en casi el 100% de los casos son las que miden el acceso
peatonal directo desde el espacio plblico, en el mismo nivel de la calley que la linea de edificacion se ajuste
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a la predominante en la manzana pertenecientes a las dimensiones de porosidad y coherencia de escala
urbana, respectivamente. Estas variables responden al cuidado que tienen los proyectos en el elemento de
borde y acceso al edificio, incluido como objeto relevante y como umbral que conecta al proyecto con la
ciudad. Destaca el edificio Echefique 46 en Nufioa (Ficha 2), el cual presenta un espacio dedicado al acceso.
La figura 2 muestra la entrada al edificio a través de un borde grueso, que incluye material verde, asientos,
luminaria y un espacio destinado al acto de entrar a través del retranqueo del primer nivel. Por otro lado,
destaca el edificio Nufioa Vida (Ficha 3), el cual estando en un contexto industrial libera gran parte de la
superficie del primer piso aportando material verde y luminarias a la ciudad. Con estos actos se revela la
importancia que le dan estos proyectos al nivel 0y a su respectivo borde, como una pieza blanday con ele-
mentos que promueven la detencién del peaton.

Las variables que se cumplen en menor grado son el aporte al barrio de usos diferentes al residencial en
pisos superiores (0%), justificado en que la diversidad de usos en los proyectos se ubica mayoritariamente
en el primer nivel del edificio y la incorporacién de pasajes que conectan bienes nacionales de uso puiblico
(10%). En este sentido destacan el edificio Hamlet en Las Condes (Ficha 1) y el edificio Activa San Cristébal
en Recoleta (Ficha 15) los cuales incorporan un area publica dentro del proyecto aportando nuevos pasa-
jes peatonales a la ciudad. La figura 3 muestra el paseo urbano del edificio Hamlet en el limite oriente del
terreno. El edificio, que limita con veredas publicas al norte y sur del predio, se ubica al centro del terreno y
sus entradas y fachadas principales se orientan hacia el oriente, dejando un espacio de pasaje ptblico en el
dia 'y privado en la noche. Este paseo urbano cuenta con asientos, luminarias, material verde e invita a los
peatones a visitar los talleres que se encuentran en el primer nivel del edificio, activando el entorno y vincu-
lando al proyecto con la ciudad.

Figura 2: Umbral del edificio Echefique 46, Nufioa. Fuente: Saieh, N (2019) Edificio Echefique 46 / Talhouk + Arquitec-
tos Asociados. Recuperado de Edificio Hamlet / PARALELA + LB2. Recuperado de https://www.plataformaarquitectura.
cl/cl/890638/edificio-hamlet-lllI-paralela-plus-Ibz
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Figura 3: Corredor publico en el edificio Hamlet, Las Condes. Fuente: Saieh, N (2018). Edificio Hamlet / PARALELA + LB2.
Recuperado de https://www.plataformaarquitectura.cl/cl/890638/edificio-hamlet-lllI-paralela-plus-Ib2

(2) En segundo lugar, es posible observar en la Tabla N°4 tendencias de cumplimiento de las dimensiones
de calidad urbana segtin la localizacién de los proyectos. Se detallan a continuacion las tendencias dentro
de los sectores del Area Metropolitana de Santiago (AMS): cono de alta renta, peri-centro, centro y por otro
lado, los edificios localizados en otras ciudades: Valparaiso, La Serenay Calama.

CONO DE ALTA RENTA DEL AMS: MAYOR GRADO DE CUMPLIMIENTO DE LAS
VARIABLES EN COMPARACION CON EL RESTO DE LAS COMUNAS.

La tabla N°4 evidencia un significativo mayor grado de cumplimiento de las variables de calidad urbana en
aquellos edificios residenciales en densidad que se localizan en el cono de alta renta del Area Metropolitana
de Santiago (AMS), especificamente, presentan un alto grado de cumplimiento los casos localizados en las
comunas de Las Condes, Nufioa, Providencia y La Reina. En estas comunas podemos observar que el grado
de cumplimiento de las variables es alto en comparacién con las demas comunas y mas o menos parejo,
variando entre un 40% Yy 50% de cumplimiento en las tres dimensiones.

En la primera dimension relativa a la diversidad urbana, podemos observar que destaca la variable de
aporte de usos distintos al residencial en el nivel o, por ejemplo, en los edificios Garcia Valenzuela (Ficha
4) y BO4502 (Fichas 5) localizados en la comuna Nufioa. En el primer caso el edificio destina mas del 50%
de la superficie edificada del primer nivel orientada hacia la calle al uso comercial, dejando espacios para
locales y oficinas. En el segundo caso, el edificio destina la totalidad del espacio central del nivel o a loca-
les comerciales y a sus respectivos estacionamientos. Ambos proyectos densifican de manera residencial
desde el nivel 1 hacia arriba, pero aportan mixtura de usos en su nivel o, incrementando la complejidad de
los barrios.

En la segunda dimensién vinculada a la porosidad urbana se observa una mayor tendencia de cumpli-
miento en las variables relativas al borde del edificio, en especifico las que incluyen transparencia en la
fachada y la incorporacién de elementos que promueven la detencién del peaton. En esta linea destaca el
edificio Pocuro en Providencia (Ficha 1) en el cual se incorporan atributos de un borde blando en el edifi-
cio, caracterizado por la transparencia de los muros y la variedad de programas en el nivel 0. En la figura 4
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podemos observar el limite entre el edificio Pocuro y la calle, donde se evidencia la inexistencia de un cierro
en el perimetro del predio y la inclusién de material verde, asientos y luminarias en el antejardin. Ademas,
es posible observar un retranqueo del primer nivel, el cual se caracteriza por poseer una fachada transpa-
rente, porosay con locales comerciales.

Finalmente, en la tercera dimension, vinculada a la coherencia de escala urbana, destacan las variables que
incluyen los parametros de los predios cercanos al edificio, especificamente, los relativos a los frentes pre-
diales, superficies y alturas. Estas variables se cumplen en un 60% a 70% de los edificios localizados en el
cono de alta renta del AMS, promoviendo una armonia espacial urbana en sus respectivos barrios. En este
sentido destacan los edificios localizados en la comuna Providencia: edificio Rancagua 0173 (Ficha 8), el
edificio Casa Holanda (Ficha 11) y el Edificio LF35 (Ficha 12). La figura 5 muestra la vista desde la azotea del
edificio Casa Holanda. Podemos observar que la altura de la townhouse de 3 pisos concuerda con el ritmo
horizontal de las edificaciones aledanas, densificando residencialmente desde un criterio de armonfa con

el contexto urbano.

Figura 4: Borde del edificio Pocuro en la comuna Providencia. Referente de un borde blando con atributos de porosidad
urbana. Fuente: Pocuro. Recuperado de http://www.mobilarquitectos.cl/obras/
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Figura 5: Vista hacia el Oriente dese la azotea del edificio Casa Holanda en la comuna Providencia. Fuente: Web del
proyecto. Recuperado en: http://www.casaholanda.cl/proyecto/#

PERI-CENTRO DEL AMS: BAJO NIVEL DE CUMPLIMIENTO EN LAS VARIABLES DE LA
DIMENSION COHERENCIA DE ESCALA URBANA.

Los casos que se localizan en el peri-centro del Area Metropolitana de Santiago (AMS), muestran un por-
centaje de cumplimiento de las variables asociadas a la dimension de coherencia de escala urbana que
va desde el 0% al 25%. Esto responde a que los edificios estan insertos en contextos, en la mayoria de los
casos, muy residenciales o industriales, por lo que los parametros de los predios cercanos distan de los del
proyecto. Tales son los casos como el edificio Activa San Cristébal en la comuna Recoleta (Ficha 15) o el pro-
yecto UKAMAU (Ficha 17) en la ex maestranza San Eugenio de la comuna Estacién Central. Ambos proyec-
tos estan emplazados en barrios que poseen una vocacién industrial y residencial, respectivamente, por
lo que la morfologia urbana de los barrios presenta predios altamente subdivididos. El parametro de las
superficies prediales de los proyectos, por ejemplo, superan en un gran porcentaje a las superficies de los
predios de las manzanas donde estan emplazados.

En esta linea, destaca el Conjunto Urbano Gabriel Palma (Ficha 16) en la comuna Recoleta que, a pesar de
distar en superficie con los predios aledafios, aporta espacio verde y piblico a la ciudad. Es posible observar
en la figura 6 una imagen aérea del proyecto en su contexto, donde se deja en evidencia la diferencia de
escala entre el edificio y las edificaciones aledanas, tanto en superficie, altura, frente predial y volumen. A
la vez, podemos observar la gran superficie de area verde que el proyecto residencial en densidad aporta al
barrio, equilibrando el impacto en la calidad del espacio urbano.
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Figura 6: Vista aérea del Conjunto Urbano Gabriel Palma en su contexto. Fuente: Web Premio Aporte Urbano. Recupe-
rado en: https://www.premioaporteurbano.cl/index.php/proyectos/conjunto-urbano-gabriel-palma

CENTRO DEL AMS: ALTO NIVEL DE CUMPLIMIENTO EN LAS VARIABLES ASOCIADAS A
LA COHERENCIA DE ESCALA URBANA, PERO BAJO EN LAS VARIABLES ASOCIADAS A
DIVERSIDAD URBANA.

Los casos localizados en el centro del AMS presentan un nivel que asciende casi al 80% de cumplimiento
en las variables asociadas a la dimensién de coherencia de escala urbana, pero uno que solo llega al 2% en
las variables asociadas a la dimensién de diversidad urbana. Esto responde a que los edificios se definen en
su mayoria como townhouses, es decir, proyectos residenciales de gran densidad, pero de pequefa escala,
baja alturay ubicados en barrios con vocaciones residenciales.

La figura 7 muestra el caso del Condominio Santiago Patrimonial Il (Ficha 21) localizado en el barrio Bra-
sil-Yungay de la comuna Santiago. Podemos observar que el edificio alcanza una altura de tres pisos mas
azotea y las viviendas se disponen de forma pareada. Tras la investigacion, se puede afirmar que tanto la
altura, como la superficie y frente predial son menores a 2 veces el promedio de los parametros de los pre-
dios situados en la manzana donde se emplaza el edificio, evidenciando la preocupacién por la armonia
espacial con su contexto urbano. Por otro lado, es posible observar |a falta de usos distintos al residencial en
el primer piso, la ausencia de antejardin o la falta de material verde o luminarias. En este sentido, este caso
privilegia la coherencia de escala en el edificio residencial en densidad, méas que la diversidad urbana que
podria aportar al espacio urbano.
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Atributos semejantes se repiten en otros casos ubicados en la zona central del AMS, como en el edificio
Club Hipico V (Ficha18), el Condominio de Casas Portales Huérfanos (Ficha 19) o el edificio Parque Portales
(Ficha 22) donde es posible observar edificios densos, de pequefa escala que juegan con los volimenes ale-
danos, pero que no aportan atributos de diversidad urbana a los barrios donde estan emplazados.

Figura 7: Edificio Condominio Santiago Patrimonial Il, Barrio Yungay, comuna Santiago. Destacado en la dimensién
asociada a la coherencia de escala urbana tanto en altura, superficie y frente predial. Fuente: Saieh, N (2018). Condo-
minio Santiago Patrimonial Il / Cristian Irarrazaval Andrews. Recuperado de https://www.plataformaarquitectura.cl/
cl/889930/condominio-santiago-patrimonial-ii-cristian-irarrazaval?ad_medium=gallery

VALPARA{SO, LA SERENA Y CALAMA: ALTO NIVEL DE CUMPLIMIENTO EN LAS VARIABLES
ASOCIADAS A LAS DIMENSIONES DE POROSIDAD Y COHERENCIA DE ESCALA URBANA.

La tabla N°4 muestra que en los casos localizados en otras regiones de Chile el porcentaje de cumplimiento
de los variables asociadas a las dimensiones de porosidad y coherencia de escala urbana superan el 50%,
mientras que las variables asociadas a la dimensién de diversidad urbana solo se cumplen en un30% de los
casos.

En Valparaiso destaca el edificio Lofts Yungay (Ficha 26), el cual cumple el 100% de las variables asociadas
a la dimension de coherencia de escala urbana. Podemos ver en la figura 8 una foto aérea del caso donde
se deja en evidencia que el edificio residencial en densidad respeta los parametros generales de los predios
cercanos, tanto en altura como en volumen, superficie y frente predial. Ademas, es posible observar que
el sistema de agrupamiento pareado es el mismo que el que predomina en el resto de las edificaciones de
la manzana, la linea de edificacion se ajusta a los edificios preexistentes y la arquitectura del primer piso
dialoga con los edificios aledafios, tanto en sus médulos como en las dimensiones de la entrada y ventanas.
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Figura 8: Edificio Lofts Yungay, Valparaiso. Fuente: Menéndez, A., & Barrientos, C. (2007). Lofts Yungay:
Valparaiso, Chile. ARQ (Santiago), (65), 42-45.
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Por otra parte, en Calama destaca el edificio Manuel Rodriguez (Ficha 30) el cual cumple casi un 90% de
las variables asociadas a la dimension de diversidad urbanay supera el 50% de cumplimiento en las varia-
bles de porosidad al nivel del suelo. Este caso libera una gran area del nivel de la calle al espacio piblicoy
posee todo un sector destinado a usos comerciales y oficinas en el nivel o del proyecto edificado. La figura
9 muestra una imagen cenital del nivel o puiblico del edificio dejando en evidencia el aporte en material
verde, diferencias de niveles y elementos que promueven la detencion del peatén que incorpora el pro-
yecto, ademas de los usos de suelo complementarios que activan el espacio urbano.

Figura 9: Diversidad y espacio plblico en el edificio Parque Manuel Rodriguez, Calama. Fuente: Lira

Arquitectos. Recuperado de https://www.liraarquitectos.cl/proyectos/edificio-parque-manuel-rodriguez/

El grafico N°2 muestra como manera de sintesis, el porcentaje de cumplimiento de las variables por dimen-
sion de calidad del espacio urbano segtin las comunas donde se emplazan los proyectos. Podemos observar
que las curvas asociadas a la diversidad de usos, porosidad a nivel de suelo, y coherencia de escala urbana,
dejan en evidencia la dimension que cada sector urbano dentro del AMS o las regiones, privilegia para su
espacio urbano.

Respecto a la dimensién asociada a la diversidad de usos (en azul) se puede afirmar que tanto para el cono
de alta renta como para el peri-centro del AMS las variables se cumplen entre un 23% y 53% de los casos,
lo que indica la importancia que le destinan estos sectores a promover a través de los edificios, actividad
y nuevos usos al barrio. No ocurre lo mismo en los proyectos localizados en el centro y periferia del AMS,
donde la curva baja a menos del 5% de cumplimiento de las variables, respondiendo a que estos casos,
como se mencion6 en los ejemplos de la seccidén anterior, privilegian la pequefia escala mas que la expe-
riencia del peatdn en el nivel 0. En las regiones, la curva se mantiene baja en Valparaiso alcanzando un
22%, pero sube hasta llegar a un 88% de cumplimiento de las variables en Calama, donde predomina la
diversidad de usos como motor de la activacion de la calle.

Por otra parte, la curva asociada a la dimensidn de porosidad en el nivel del suelo (en naranjo) inicia con un
porcentaje alto de 83% de cumplimiento de las variables en la comuna de Las Condes, continta cercano a
un 50% en las comunas Nufioa y Providencia y se estabiliza en un 33% en todas las comunas del peri-cen-
tro del AMS, dejando en evidencia que tanto para los edificios emplazados en el cono de alta renta como
en el peri centro del AMS, la porosidad en la arquitectura es un atributo del espacio urbano privilegiado
dentro de sus proyectos. Luego, podemos observar que la curva mantiene un rango entre un 33%y 53% en
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el centro y la periferia del AMS para aumentar hacia un rango de cumplimiento de las variables entre un
50% Yy 67% en los edificios localizados en otras ciudades de Chile. De las tres dimensiones de la calidad del
espacio urbano, podemos sefialar que la curva asociada a la porosidad en el nivel de suelo es la que menos
baja en el porcentaje de cumplimiento de las variables en comparacién con las otras dos dimensiones. Esto
indica que, para la totalidad de las comunas del estudio, los elementos del borde, accesos y antejardin son
elementos relevantes y contemplados dentro de los edificios residenciales en densidad proyectados en los
Gltimos 15 afios.

Finalmente, respecto a la dimensién asociada a la coherenciay armonia de escala urbana (en gris) su curva
presenta mayores movimientos respecto a las otras dos dimensiones de la calidad del espacio urbano.
Podemos observar un rango de cumplimiento entre el 53% Yy 63% en los casos localizados en el cono de alta
renta del AMS, donde los edificios evidencian la preocupacion por respetar las proporciones de los predios
aledanos. Luego, en el peri-centro la curva baja a un rango entre 6% y 23% y después asciende hasta un
79% de cumplimiento de las variables en las comunas del centro del AMS. Esto evidencia la preocupacién
de los edificios localizados en el centro del AMS, mencionados anteriormente, por la coherencia de altura,
superficie y frente predial con los predios cercanos. En el caso de las otras ciudades de Chile, la curva se
mantiene en un 66% de cumplimiento de las variables en Valparaiso, desciende a un 50% en La Serenay
finaliza en un13% de cumplimiento en el caso del Calama.

Area Metropolitana de Santiago . Regiones

100% - z = 0
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Grafico N°2: Cumplimiento de tépicos por comuna. Fuente: Elaboracién propia.
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3b. RELACION DE LOS PARAMETROS DEL PROYECTO Y SU NORMATIVA
URBANA

Con el objetivo de comprender el rol de las normas urbanisticas establecidas en los planes reguladores
comunales en el grado de cumplimiento de las dimensiones de diversidad de usos, porosidad del nivel del
suelo y coherencia de escala urbana y sus respectivas variables, se compararon los pardmetros calculados
del edificio con lo permitido, segtin la normativa, para cada proyecto.

La figura N°10 sintetiza los parametros de altura, coeficiente de constructibilidad (CC) y ocupacién de suelo
(COS) normados (en barras azules) y edificados (en barras rojas).

Y,
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’@eé)'eq
Altura edificado vs permitido
5 25
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2
< 10
% <
5
0 ; P
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) ——EDIFICIO ——NORMATIVA
CC edificado vs permitido
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——EDIFICIO ——NORMATIVA

@ Parametros del edificio

. Parametros de la normativa urbana

Figura10: Pardmetros del edificio vs Normativa urbana permitida. Fuente: Elaboracién Propia.
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Es posible observar en la figura dos hallazgos preliminares: i) los parametros de los edificios emplazados
en el cono de alta renta del AMS superan en su mayoria, lo permitido en sus planes reguladores en las tres
dimensiones estudiadas (altura, CC y COS) y por el contrario, los parametros de aquellos edificios locali-
zados en el centro del AMS estan por debajo o igualados a los establecidos en las normas urbanisticas de
sus respectivas comunas. Por otro lado, ii) podemos observar pequefias tendencias en la distribucion tridi-
mensional del grafico, vinculadas a los parametros del coeficiente de constructibilidad (CC) y coeficiente de
ocupacion de suelo (COS), dependiendo de la localizacion de los edificios en la ciudad.

1) ELCONO DE ALTA RENTA Y EL CENTRO DEL AMS COMO AQUELLOS SECTORES QUE
EXCEDEN Y ESTAN POR DEBAJO DE LOS PARAMETROS URBANOS PERMITIDOS,
RESPECTIVAMENTE.

Los graficos de la figura N°10 muestran los parametros de altura, coeficiente de constructibilidad (CC) y
ocupacion de suelo (COS) en los 30 casos de estudio ordenados por sector urbano en el AMS: cono de alta
renta, peri-centro, centro y periferia y aquellos que se emplazan en las ciudades Valparaiso, La Serena y
Calama. Podemos sefialar que el comportamiento de las curvas de los parametros de los edificios (en rojo)
y los establecidos en los planes reguladores de las respectivas comunas (en azul) no es paralelo ni continuo,
sino que, segtin la localizacion de los proyectos, las curvas se cruzan, se alejan o se juntan.

En esta linea, destaca que en promedio los edificios emplazados en el cono de alta renta del AMS (comu-
nas Las Condes, Nufioa, Providencia y La Reina) superan lo permitido por la normativa urbana en los tres
parametros observados: los edificios promedian una altura de 6,7 pisos donde se permite llegar solo a los 5
pisos, el promedio de los CC de los proyectos alcanzan un coeficiente de 2,5 donde lo permitido por el plan
regular es de 1,8 y los COS de los edificios promedian 0,5 donde la normativa urbana permite llegar a una
ocupacion de suelo de 0,4.

Destacan el edificio Echefiique 46 de la comuna Nufioa (Ficha 2) y el edificio Pocuro de Providencia (Ficha 7)
como ejemplos de edificio emplazados en el cono de alta renta del AMS que superan, en los tres parame-
tros observados, lo permitido por los planes reguladores respectivos.

NOMBRE ALTURA ALTURA CcC CcC COS COS
EDIFICIO EDIFICIO NORMATIVA  EDIFICIO NORMATIVA EDIFICIO NORMATIVA
Edificio
5 3 2,5 1,5 0,6 0,5

Echefique 46

Pocuro 7 5 1,6 1,2 0,5 0,3

De manera contraria, en el centro del AMS podemaos observar que, en promedio, los parametros de los edi-
ficios del estudio estan por debajo de lo permitido por el Plan Regulador de la comuna Santiago en las tres
dimensiones observadas. Respecto a la altura, los edificios promedian 5 pisos donde se permite llegar hasta
los 8,5 pisos, el promedio de los CC de los proyectos llega a un 3,4, donde se permite llegar en promedio a
3,5y respecto al COS, los edificios promedian 0,6 donde se permite alcanzar un 0,7 de ocupacién de suelo.
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En este sentido destacan los edificios Club Hipico V (Ficha 18), el Condominio de Casas Portales Huérfanos
(Ficha19) y el Edificio La Juliana (Ficha 23) como casos de estudio en el centro del AMS que no alcanzan los
parametros permitidos en el plan regulador de la comuna en las tres dimensiones observadas: altura, coe-
ficiente de constructibilidad (CC) y ocupacion de suelo (COS).

NOMBRE ALTURA ALTURA CcC CcC COoS COoS

EDIFICIO EDIFICIO NORMATIVA EDIFICIO NORMATIVA EDIFICIO NORMATIVA
Edificio Club

.. 6 ,6 ,6 o, o,
HipicoV ? 3 3 / /
Condominio de
Casas Portales 3 7 2,0 2,8 0,5 0,7
Huérfanos
Edl.ﬁClO La 9 17 6.1 7,2 0,7 0,7
Juliana

1) TENDENCIAS EN LA DISTRIBUCION TRIDIMENSIONAL DEL GRAFICO EN LOS
PARAMETROS CCY COS DE ACUERDO CON LA LOCALIZACION DE LOS EDIFICIOS EN LA
CIUDAD

Finalmente, el grafico tridimensional de la figura N°10 permite observar que tanto la distribucién de los
parametros de los edificios (en barras rojas) como la de los parametros permitidos por la normativa urbana
(en barras azules) se concentran en un rango de coeficiente de constructibilidad (CC) que vadesde 0,5a 4y
un rango de ocupacién de suelo que varia entre 0,22 0,7.

Al observar solo los parametros de los edificios (en barras rojas) es posible reconocer dos tendencias en la
distribucion de las barras. En un primer grupo se distinguen edificios que se concentran en un rango bajo
de CC (entre 0,2y 3,8) y en un rango bajo de COS (0,1y 0,3) y un segundo grupo que concentra su distribu-
cién de CC en un rango bajo (entre 1,2y 2,7) pero concentra su distribucion de COS en un rango alto (entre
0,4y 0,8).

En el primer grupo es posible observar edificios localizados en el peri-centro y periferia del AMS que se
caracterizan por situarse en grandes superficies prediales de sectores de suelo de bajo valor, por lo que los
proyectos pueden permitirse tener los pardmetros de constructibilidad y ocupacién de suelo mas bajos
que el promedio del estudio. En esta linea destaca el edificio Conjunto Urbano Gabriel Palma en la comuna
Recoleta (Ficha 16) que con una superficie predial de 2,1 ha (Figura 6) presenta un COS de 0,1 donde la nor-
mativa urbana permite 0,4y un CCde 0,8 donde el Plan Regulador de la comuna permite 1,6.

En el segundo grupo podemos distinguir edificios que se localizan en el cono de alta renta del AMSy en las
ciudades de Valparaiso y La Serena. Estos edificios se caracterizan por tener una pequefia escala, variando
sus alturas entre 3 a 7 pisos y una alta ocupacion del nivel 0, que en su mayoria, incluyen usos de suelo dis-
tinto al residencial en sus superficies. Destacan, por ejemplo, el edificio BO4502 (Ficha 5) en la comuna
Nufioa y el edificio Los Estanques en el barrio el Aguilucho de la comuna Providencia (Ficha 9) que con una
altura de 5y 7 pisos respectivamente, presentan un COS de 0,4y un CCde 2,5.
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Por otro lado, al observar solo los parametros permitidos por los Planes Reguladores comunales (en barras
azules) es posible reconocer dos tendencias de distribucién de las barras. En un primer grupo se concen-
tran aquellos edificios que se localizan en predios que permiten un CC bajo (entre 1,2y 2,4) y un COS bajo
(entre 0,2y 0,4) y un segundo grupo que concentra edificios emplazados en predios que permiten un CC
bajo (entre 1,1y 3,9) pero un COS alto (entre 0,5y 0,7).

En el primer grupo podemos encontrar edificios emplazados en el cono de alta rentay peri-centro del AMS.
Esta normativa urbana que permite CCy COS bajos, a la vez proporciona incentivos a cambio de aportes
al espacio publico urbano, por lo que, los edificios terminan presentando parametros de altura, CCy COS
mayores a los permitidos en los Planes Reguladores Comunales. Tal es el caso, por ejemplo, del edificio
Quinta Suites en Quinta Normal (Ficha 14) que edifica 7 veces lo permitido en el predio a través de un CC
de 7,8 donde la normativa urbana permite 1,2. Gracias a la incorporacién de diferentes usos en el nivel o
(habitacional, comercial, area verde y servicios) y a la integracion de areas comunitarias en distintos niveles
del edificio, la inmobiliaria Norte Verde consigue sobrepasar los tres parametros permitidos observados,
a través de un CC de 7,8, un COS de 0,7 y una altura de 12 pisos en un predio donde el Plan Regulador de
Quinta Normal permite 7 pisos.

Finalmente, en el segundo grupo de parametros permitidos por los planes reguladores (en barras azules),
caracterizados por presentar un CC alto y un COS bajo podemos encontrar edificios localizados en el cono
de alta rentay centro del AMSy en la ciudad de Calama. En este grupo se encuentran las normativas urba-
nas permitidas en los predios de los edificios emplazados en el Barrio Yungay del centro de Santiago. Estos
edificios, como mencionamos en la seccién anterior, se caracterizan por privilegiar la pequefa escala, per-
mitiendo alturas que oscilan entre los 5y 7 pisos y a la vez, posibilitando ocupaciones de suelo altas que
rodean los 0,7. En estos casos se evidencia que, gracias a la permisividad de la normativa, la totalidad de los
casos estudiados se ajustan a lo permitido por el Plan Regulador de Santiago, sin sobrepasar lo propuesto
por la normativa urbana en las tres dimensiones observadas.

3c. FICHAS DE CASOS

La siguiente seccién presenta 30 fichas con los casos seleccionados por este documento de trabajo como
aquellos que promueven una mejor calidad del espacio urbano en Chile. Estas se disponen para su poste-
rior analisis y discusion.
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EDIFICIO HAMLET
(2017)

Ganador PAU 2017
Edificacion en altura

Informacién general:
Ubicacién: La Gioconda4220, Las
Condes

Barrio:El Golf

Inmobiliaria: Arauco

N°de Viviendas: 48

Densidad Residencial: 145 viv/ha
Superficie Predial: 3308 m2
Superficie Construida: 10292 m2
Superficie de Viviendas: 160 m2
Altura: 15 pisos

CC:2.7

COS:0.2 |
Estacionamientos: 2 subterraneos ] i . St ve

Cla

Fuente figuras: hf{ps://www,pIataformaarquitectura.cl/cI/890638/edifici0—hamIet«IIII~paraIeIa~

plus-lb2 E
Normativa Vigente (PRC mod. 2011) i
Superficie
Subdivisién Sistema de Altura *Densidad
Zona Usos Permitidos Minima COS £C Agrupacion Maxima Maxima
Vivienday
EAaz Equipamiento 1500 m2 0,3 2| Aislado. 15 pisos 220viv/hd

Comercio
@ Educacion y Cultura
@ Estacionamiento

@ Habitacional

Y Hotel-Motel
@ Bodega y Almacenaje
@ Bienes Comunes
® Oficina
| @ Adm. Pablica

Otros

@ Industria
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ECHENIQUE 46
(2018)
Destacado Bienal Arg. 2019

Informacién general:
Ubicacién: Av. Echefiique 5100,
Nufioa

Barrio: Pucara

Inmobiliaria: Surmonte

N°de Viviendas: 46

Densidad Residencial: 245 viv/ha
Superficie Predial: 1871
Superficie Construida: 5803
Superficie de Viviendas: 672 89 m2
Altura: 5 pisos

CC: 2,4

COS: 0,6

Estacionamientos: 1 Subterraneo

Fuente figuras: https://www.plataformaarquitectura.cl/cl/915872/edificio-echenique-46-talhouk-
plus-arquitectos-asociados

Normativa Vigente (PRC mod. 2017)

H Superficie Subdivision Sistemade | Altura *Densidad

. Zona Usos Permitidos Minima i COS CcC Agrupaciéon = Maxima Maxima

| 1 0,5en terrenos mayores a 300

! Equipamiento, M2y 0,6 en terrenos menores Aisladoy i
| Z7A | Residencial 300 m2 ‘ a3o00mz 1,5 Pareado 3pisos | 500hab/ha !

Localizaciény usos de suelo

@ Sisr 25130 ' i ]
S8 uela Farm
3 L R Blanco J
e ico . . Ernes'
E ito
g ..Los/
+—salitre__ 2
T
e
3 S
g
S
S0P
S
o

Comercio
@ Educacion y Cultura
Estacionamiento
@ sitio Eriazo
Habitacional
Hotel-Motel
Bodega y Almacenaje
@ Bienes Comunes
@ Oficina
@ Adm. Piblica
Otros
@ Industria
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EDIFICIO NUNOA VIDA
(2019)

i Informacion general:
Ubicacion: Zafartu 1100
Barrio: Bernardo O’higgins
+ Inmobiliaria: Norte Verde
N° de Viviendas: 319
| Densidad Residencial: 533 viv/ha
Superficie Predial: 59080 m2
Superficie Construida: 20211 m2
Superficie de Viviendas: 27254 m2
Altura: 13 pisos
CC:3,13
C0S: 0,2
Estacionamientos: 1 subterraneo

| , Q‘Q ®, 8 8 g |
Fuente figuras: https://norte-verde.cl/contenido-destacado/vida/

Normativa Vigente (PRC mod. 2017)

Usos Superficie i Sistema de Altura *Densidad
Zona Permitidos  Subdivision Minima ~ COS cC Agrupacion Maxima Maxima
Equipamiento Libre segin
i Z-2 , Residencial 500 m2 i 0,5 2,5 Aislado y Pareado rasante No aplica
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! EDIFICIO GARCIA VALENZUELA
(2019)
PAU 2019 - Nominado Mejor
Proyecto Inmobiliariode
Densificacion Equilibrada

i Informacion general:
1 Ubicacién: Garcia Valenzuela 44
Barrio: Parque Bustamante
| Inmobiliaria: Arauco inmobiliaria
' N°de Viviendas: 100
! Densidad Residencial: 1062 viv/ha
| Superficie Predial: 941 m2
i Superficie Construida: 7197 m2
! Superficie de Viviendas: 272 61m2
| Altura: 7 pisos
1 CC:7,6
C0S:0,7

Estacionamientos: No contempla

Fuente figuras: https://garciavalenzuela.cl/

' Normativa Vigente (PRC mod. 2017)

Superficie
Usos Subdivisién Sistema de *Densidad
Zona Permitidos Minima Cos CC Agrupacién Altura Maxima,  Méaxima
7mminy17,5m
Equipamiento, Libresegiin  Hasta17,5continuoy ~ maxpara
Z-1A Residencial No aplica 0,6 rasante sobre17,5aislado | continuidad No aplica
' Localizacidny usos de suelo

Pacific
Fitness

Comercio
@ Educacion y Cultura
Estacionamiento

Rerd

@ Ssitio Eriazo
P4 Habitacional
2
g Hotel-Motel
o
2

Bodega y Almacenaje
@ Bienes Comunes
® oficina
® Adm. Pablica
Otros
® industria
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EDIFICIO BO4502

(2019)

PAU 2019 - Nominado Mejor
Proyecto Inmobiliariode
Densificacién Equilibrada

Informacion general:

Ubicacién: Presidente]osé Batle y
Ordofiez4502

Barrio: Montenegro

Inmobiliaria: |Altura

N°de Viviendas: 65

Densidad Residencial: 250 viv/ha
Superficie Predial: 2591 m2
Superficie Construida: 8503 m2
Superficie de Viviendas: 55 m2
Altura: 5 pisos

CC:3,3

C0S:0,4

Estacionamientos: 2 subterraneos

Fuente figuras: https://ialtura.cl/proyectos/nunoa/edificio-bo4502/

Normativa Vigente (PRC mod. 2017)

Superficie Subdivision Sistemade | Altura *Densidad
Zona Usos Permitidos Minima Cos cC Agrupacién = Maxima Maxima
0,5en terrenos mayores a 300
Equipamiento, m2y 0,6 en terrenos menores Aisladoy
Z-7A | Residencial 300 m2 a3oomz2 1,5 Pareado 3pisos | 500hab/hd

Localizaciény usos de suelo

Comercio

@ Educacion y Cultura
Estacionamiento

@ Ssitio Eriazo
Habitacional
Hotel-Motel
Bodega y Almacenaje

@ Bienes Comunes

® Oficina

@ Adm. Pablica
Otros

@ Industria
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3 PLAZA PEDROMONTT
| (2006)
i Publicado ARQ 61

Informacién general:
Ubicacién: Bremen 237
Barrio: Los Cuindos

N°de Viviendas: 16

m2
Altura: 5 pisos
CCe2,1
C0S:0,6

Inmobiliaria: PyL Inmobiliaria

Densidad Residencial: 187 viv/ha
Superficie Predial: 856 m2
Superficie Construida: 1780 m2
Superficie de Viviendas: 84 a 115

Estacionamientos:1subterraneo

Planta primer piso

T ePNER v

Fuente figuras: Puga, C. (2005). Edificio Plaza Pedro Montt: Nufioa, Chile. ARQ (Santiago), (61), 68-

73.

Normativa Vigente (PRC mod. 2017)

Superficie Subdivision Sistemade | Altura | *Densidad
Zona |Usos Permitidos Minima COS cC Agrupacion = Maxima Maxima
0,5en terrenos mayores a 300
{ Equipamiento, m2y 0,6 en terrenos menores Aisladoy
| Z7A Residencial 300 m2 a3oomz 1,5 Pareado 3pisos | 500hab/hd
' Localizaciony usos de suelo '
Comercio E

@ Educacién y Cultura
Estacionamiento

@ Ssitio Eriazo
Habitacional
Hotel-Motel
Bodega y Almacenaje

@ Bienes Comunes

@ Oficina

@ Adm. Pablica
Otros

@ industria
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EDIFICIO POCURO
(2016)
Revista AOA N?31

Informacién general:
Ubicacién:José Manuel Cousifio
1835

Barrio: Pocuro Sur

Inmobiliaria: BROTEC

N°de Viviendas: 72

Densidad Residencial: 217 viv/ha
Superficie Predial: 3305
Superficie Construida: 8766 m2
Superficie de Viviendas: 120 m2
Altura: 7 pisos

CC:1,6

C0S:0,5

Estacionamientos: 2 subterraneos

[

%l

@ Educacion y Cultura
Estacionamiento
@ sitio Eriazo
® Habitacional
ﬁ % ® boceay A
ga y Almacenaje
‘ Bienes Comunes
3 ® oficina
@ Adm. Piblica
Otros

: —& L.

Fuente figuras: http://www.mobilarquitectos.cl/obras/ i
Normativa Vigente (PRC mod. 2016) 1

Superficie Sistema de *Densidad

Zona Usos Permitidos | Subdivision Minima Cos CcC Agrupacién Altura Maxima,  Méxima
7 pisos
i Aislada. Permite  adosadosys

EAs Uso residencial 800m2 0,3 1,2 adosamiento. pisos aislado. No aplica
E Localizaciény usos de suelo i
e i
Comercio E

@ industria



DESCENTRALIZACION REGIONAL, COBERNADORES ELECTOS Y TRANSFERENCIA DE COMPETENCIAS

CASAHOLANDA
(2019)
CompendiumARQ

Informacién general:
Ubicacién: Av. Holanda 2558
Barrio: El Aguilucho
Inmobiliaria: Casa Holanda Spa
N°de Viviendas:13

Densidad Residencial: 117 viv/ha
Superficie Predial: 1113 m2
Superficie Construida: 2076 m2
Superficie de Viviendas: 125 m2
Altura: 3 pisos

CC:1,2

COS: 0,6
Estacionamientos:1subterraneo

Fuente figuras: http://www.casaholanda.cl/

Normativa Vigente (PRC mod. 2016)

Superficie Subdivision Sistema de “Densidad
Zona Usos Permitidos Minima COsS CcC Agrupacion  Altura Maxima,  Maxima
EC3 Uso residencial 800 M2 0,6 1,1 Continua 3 pisos No aplica

Localizaciény usos de suelo
=N = W

&

ecnan Cortés

Comercio
@ Educacion y Cultura
Estacionamiento
@ sitio Eriazo
Habitacional
Hotel-Motel
Bodega y Almacenaje
® Bienes Comunes
® Oficina
® Adm. Pablica
Otros
@ industria



DESCENTRALIZACION REGIONAL, COBERNADORES ELECTOS Y TRANSFERENCIA DE COMPETENCIAS

LOS ESTANQUES
(2019)

1

E Informacién general:

! Ubicacién: Los Estanques 1932

| Barrio: Los Estanques

E Inmobiliaria: Aimagro

! N°de Viviendas: 72

| Densidad Residencial: 352 viv/ha
| Superficie Predial: 2042 m2

E Superficie Construida: 852 m2

! Superficie de Viviendas:502 82 m2
| Altura: 7 pisos

E CC:2,5

1 COS:0,4

| Estacionamientos:1 Subterraneo
1

1

1

Fuente figuras: Fuente: https://www.almagro.cl/proyecto/los-estanques/?gclid=EAlalQobChMin-
b86fbgsAIVTAWRCh2umw8pEAAYASAAEgIdifD_BwE

Normativa Vigente (PRC mod. 2016)

Superficie
Usos Subdivision Sistema de *Densidad
Zona Permitidos Minima COs CcC Agrupacion | Altura Maxima Maxima
Aislada o
EA7 Uso residencial 800 m2 0,2 1,6 adosada 7 pisos No aplica

Localizaciény usos de suelo

.2

e
3

“1,3“ 3

\anaues.

Comercio
@ Educacion y Cultura
@ Estacionamiento
@ Ssitio Eriazo
® Habitacional
Hotel-Motel
® Bodega y Almacenaje
@ Bienes Comunes
® oficina
@ Adm. Piblica
Otros
@ industria




DESCENTRALIZACION REGIONAL, COBERNADORES ELECTOS Y TRANSFERENCIA DE COMPETENCIAS

WILLIE ARTHUR
(2017)
Ganador PAU 2018 Altura Media

Informacién general:
Ubicacién: Willie Arthur 2257
Barrio: Plaza Pedro de Valdivia
Inmobiliaria: Surmonte

N°de Viviendas: 72

Densidad Residencial: 230 viv/ha
Superficie Predial: 317 m2
Superficie Construida: 12891 m2
Superficie de Viviendas: 50 2130
m2

Altura: 7 pisos

55
2]
Q
=
3
2

@ Educacién y Cultura
Estacionamiento

@ Sitio Eriazo

@ Habitacional
Hotel-Motel

® Bodega y Almacenaje

@ Bienes Comunes

@ oficina

@ Adm. Piblica
Otros

CC:3,5 H = k)
C0S:0,5 L ; g Pl
Estacionamientos:1subterraneo s g ) ‘;
[ 28! )
~— -
| :
» ED “@ G :
\)v - t’ -
<y <t
P & rnGIFD N ’rrr\* | :~
\ : \;:‘f *\L ‘ *k, \&LC “’ (r\
. R o= > i <o
Fuente figuras: https://www.plataformaarquitectura.cl/cl/883923/edificio-willie-arthur-searle- :
Normativa Vigente (PRC mod. 2016) i
Superficie Subdivision Sistema de *Densidad
Zona Usos Permitidos Minima Cos cC Agrupacién | Altura Maxima Maxima
Aislada o ]
EA7 Uso residencial 800 m2 0,2 1,6 adosada 7 pisos Noaplica !
' Localizaciény usos de suelo ;
A Comercio 3

@ industria



DESCENTRALIZACION REGIONAL, COBERNADORES ELECTOS Y TRANSFERENCIA DE COMPETENCIAS

RANCAGUA 0173
(2019)
Destacado Bienal Arg. 2019.

Informacién general:
Ubicacién: Rancagua 0173,
Providencia

Barrio: Parque Bustamante
Inmobiliaria: Moguerza
Construcciones

N°de Viviendas: 12

Densidad Residencial: 260 viv/ha
Superficie Predial: 460 m2
Superficie Construida: 911 m2
Superficie de Viviendas: 58 m2
Altura: 5 pisos

CC:1,78

COS: 0,5

Estacionamientos: “Menosde o
exigido por normaen primera
planta.

Fuente figuras: https://moguerza.com/edificio-habitacional-rancagua-0173-santiago-de-chile/

Normativa Vigente (PRC mod. 2016)

Superficie Subdivision Sistema de Altura *Densidad
Zona Usos Permitidos Minima COS | CC | Agrupaciéon  Méxima Maxima
Uso Preferentemente Residencial y
Equipamiento Comercial Restringido
ECs (UpRy Ecr) 8oomz2 1,8 0,6 Continua 5 pisos No aplica

Localizaciény usos de suelo

Comercio

' @ Educacion y Cultura
Estacionamiento

@ Ssitio Eriazo
Habitacional
Hotel-Motel
Bodega y Almacenaje

@ Bienes Comunes

® Oficina

@ Adm. Pablica



DESCENTRALIZACION REGIONAL, COBERNADORES ELECTOS VY

LF3s5
(2018)
Compendio ARQ

Informacién general:
Ubicacién: Doctor Pedro Lautaro
Ferrer 3420 Barrio: El Aguilucho
Inmobiliaria: Surmonte

N°de Viviendas: 35

Densidad Residencial: 225viv/ha
Superficie Predial: 1551 m2
Superficie Construida: 2994 m2
Superficie de Viviendas: 74 a 81 m2
Altura: 4 pisos

CCas

COS: 0,4

Estacionamientos: 1 subt.

Normativa Vigente (PRC mod. 2016)

Fuente figuras: https://www.plataformaarquitectura.cl/cl/880404/If-35-juan-carlos-lopez-emilio-

marin-marcela-puga-y-rodrigo-searle?ad_medium=gallery

Localizaciény usos de suelo

i \

} Superficie Subdivisién | Sistema de
Zona | UsosPermitidos | Minima | Cos | cc Agrupacién
EC3 | Usoresidencial 800m2 06 11 Continua
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. "Densidad
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3pisos | Noaplica !
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i
i
i
!
Comercio |
i
i
i
i
i
i
i
i
i
i
i
i
i
i
i
i
i

@ Educacién y Cultura
Estacionamiento

@ Ssitio Eriazo
Habitacional
Hotel-Motel
Bodega y Almacenaje

@ Bienes Comunes

@ oficina

@ Adm. Piblica
Otros

@ industria

TRANSFERENCIA DE COMPETENCIAS



DESCENTRALIZACION REGIONAL, COBERNADORES ELECTOS Y TRANSFERENCIA DE COMPETENCIAS

CONJUNTOHABITACIONALLAS
PERDICES

(2016)

Publicado Revista AOA 33

Informaci6n general:
Ubicacidn: Las Perdices & Talinay
Barrio: Villa Militar Cordillera
Inmobiliaria: *

Ne°de Viviendas: 151

Densidad Residencial: 75 viv/ha
Superficie Predial: 20120m2
Superficie Construida: 10800 m2
Superficie de Viviendas: 59 m2
Altura: 4 pisos

CC:0,5

COS: 0,2

Estacionamientos: 0 subt.

Normativa Vigente (PRC mod. 2010)

Fuente figuras: https://www.plataformaarquitectura.cl/cl/908465/conjunto-habitacional-las-

perdices-gubbins-arquitectos?ad_medium=gallery

@ Educacién y Cultura
@ Estacionamiento
@ Sitio Eriazo
@ Habitacional
@ Hotel-Motel
® Bodegay Almacenaje
@ Bienes Comunes
Oficina
@ Adm. Pablica
Otros
@ industria

Superficie
Subdivision Sistema de *Densidad
Zona Usos Permitidos Minima Cos CcC Agrupacion  Altura Maxima, Maxima
Zona Residencial con E
ZonaK Equipamiento Restringido = 200 m2 0,4 1,25 Aislado o Pareado 6 pisos 760 hab/ha !
Comercio i
1
1
1




DESCENTRALIZACION REGIONAL, COBERNADORES ELECTOS Y TRANSFERENCIA DE COMPETENCIAS

QUINTASUITES

(2016)

Nominado Premio PAU Edificacién
enAltura.

| Informacién general:

E Ubicacién: Santo Domingo3905,

! Quinta Normal

| Barrio:Gruta de Lourdes

| Inmobiliaria: Norte Verde

E Ne°de Viviendas: 76

| Densidad Residencial: 1724 viv/ha
| Superficie Predial: 440 m2

i Superficie Construida: 3670 m2

! Superficie de Viviendas: 28 m2

| Altura: 12 pisos

CC:7,8
COS: 0,7
Estacionamientos:1subterraneo

Fuente figuras: https://norte—verde.cl/proyectos/qﬁinté«suites/

Normativa Vigente (PRC mod. 2016)

Superficie Sistema de Altura *Densidad
Zona Usos Permitidos | Subdivision Minima COS CC Agrupacion Maxima Maxima
0,7envivienda
Residencial y unifamiliary 0,6 en Aislado, pareado
ZonaC Equipamiento 120 m2 vivienda colectiva 1,2 o continuo 7m 400 hab/hd

Localizacidny usos de suelo

Comercio

@ Educacién y Cultura
Estacionamiento

@ Ssitio Eriazo

@ Habitacional
Hotel-Motel

@ Bodega y Almacenaje

@ Bienes Comunes

@ Oficina

@ Adm. Piblica
Otros

@ industria




DESCENTRALIZACION REGIONAL, COBERNADORES ELECTOS Y TRANSFERENCIA DE COMPETENCIAS

CONDOMINIOACTIVASAN
CRISTOBAL

(2017)

Ganador PAU 2018 Edificacién
enaltura

Informacién general:
Ubicacion: Av. Recoleta 1061
Inmobiliaria: Activa Inmobiliaria
Barrio: Entre Cerros

Edificios: 2

N° de Viviendas: 208

Densidad Residencial: 475viv/ha
Superficie Predial: 4375 m2
Superficie Construida: 17610 m2
Superficie de Viviendas: 59 a 80 m2
Altura: 7 pisos

CC:3,8

C0S:0,2

Estacionamientos: 1 subterraneo

t R~ ) ¥

Fuente figuras: http://www.grupoactiva.cl/grupo-activa/proyecto/edificio-activa-san-cristobal/

Normativa Vigente (PRC mod. 2016)

Usos Superficie Subdivisién Sistema de *Densidad
Zona | Permitidos Minima COS cC Agrupacién Altura Maxima Maxima
0,6 en edificacion Continua 14 men edificacion
Vivienday continuay 0,4 en pareadao continuay38 men 10021600
EA2 | otrosusos 600 M2 edificacidén aislada 2,4 aislada edificacidon aislada hab/ha

Localizaciony usos de suelo

Comercio

@ Educacién y Cultura
Estacionamiento

@ Sitio Eriazo

@ Habitacional
Hotel-Motel

© Bodega y Almacenaje

@ Bienes Comunes

@ Oficina

® Adm. Pablica
Otros

@ industria



DESCENTRALIZACION REGIONAL, COBERNADORES ELECTOS Y TRANSFERENCIA DE COMPETENCIAS

CONJUNTO URBANO GABRIEL Uy, /f
PALMA / PLAZA RECOLETA e ‘
(2017) : ! £ ogg
Ganador PAU 2017 Mejor Proyecto “ﬁ\ | i !
Inmobiliario de vivienda m’:“ i‘.i
subsidiable. ; 14k il
_CompendiumARQ I8t : »,+“

i 'lii; f ™

Informacién general:
Ubicaci6n: Gabriel Palma 814
Barrio: La Chimba de Recoleta
Inmobiliaria: Parque Recoleta
Edificios: 5

N°de Viviendas: 279

Densidad Residencial: 132 viv/ha
Superficie Predial: 21095 m2
Superficie Construida: 17313 m2
Superficie de Viviendas: -
Altura: 8 edificios de 8 pisos
CC:0,8

COS: 0,1

Estacionamientos: 0 subt.

Fuente figuras: https://www.nicosaieh.cl/gabriel-palma-urban-development/

Normativa Vigente (PRC mod. 2016)

Localizaciény usos de suelo

Comercio

@ Educacion y Cultura
Estacionamiento

@ Ssitio Eriazo
Habitacional
Hotel-Motel
Bodega y Almacenaje

@ Bienes Comunes

@ Oficina

® Adm. Piblica
Otros

@ industria

‘ Usos ‘Superficie Subdivision Sistema de *Densidad
| Zona  Permitidos | Minima COS CcC Agrupacién Altura Mdxima Maxima
i i 0,6 en edificacién 7men edificacion
continuay 0,4 en Continua continuay20men = 100 a1200
E-M1 Noaplica 600 M2 edificaciénaislada 1,6 pareadaoaislada edificacionaislada hab/ha




DESCENTRALIZACION REGIONAL, COBERNADORES ELECTOS Y TRANSFERENCIA DE COMPETENCIAS

UKAMAU /PROYECTO
MAESTRANZA SAN EUGENIO
(En construccién)

Proyecto de vivienda en conjunto
con el Movimientode Pobladores
UKAMAU

i Informacién general:

| Ubicacién: Maestranza San

i Eugenio

E Barrio: Poblacién San Eugenio

! Inmobiliaria: Entidad de Cestion
| InmobiliariaSocial (EGIS)

i N°de Viviendas: 425

! Densidad Residencial: 155,5 viv/ha
| Superficie Predial: 2732 m2

| Superficie Construida: 40565 m2
E Superficie de Viviendas: 62 m2

! Altura: 5 pisos

1 CC:1,4

1 C0S: 0,2

' Estacionamientos: Por el costado
| enpiso1.

1

Fuente figuras: http://www.fau.uchile.cl/noticias/128871/proyecto-de-vivienda-de-movimiento-
ukamau-sera-presentado-en-la-fau

=:3291
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Comercio

@ Educacién y Cultura
Estacionamiento

@ Sitio Eriazo

® Habitacional
Hotel-Motel

® Bodega y Almacenaje

® Bienes Comunes

® oficina

@ Adm. Piblica
Otros

@ industria



DESCENTRALIZACION REGIONAL, COBERNADORES ELECTOS Y TRANSFERENCIA DE COMPETENCIAS

EDIFICIO CLUBHIPICOV

(2006)

CC:3,6
C0S: 0,6

Participacién en Segundo Festival
de Arquitectura PARMA Italia 2005

Informacién general:

Ubicacién: Corbea 2203, Santiago
Barrio: Toesca

Inmobiliaria: ToescaS.A.

N°de Viviendas: 63

Densidad Residencial: 544 viv/ha
Superficie Predial: 1157

Superficie Construida: 5000 m2
Superficie de Viviendas:30 2 86 m2
Altura: 6 pisos

Estacionamientos: 1 subterraneo

Fuente figuras: http://www.csanvicente.cl/proyec_realiz_priv_chV.html

Normativa Vigente (PRC mod. 2016)
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© Superficie
' Subdivision Sistema de Altura *Densidad
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DESCENTRALIZACION REGIONAL, COBERNADORES ELECTOS Y TRANSFERENCIA DE COMPETENCIAS

CONDOMINIODECASAS
PORTALES HUERFANOS
(2013)

Ganador PAU 2017
Edificacion en altura

Informacién general:
Ubicacion: Av. Portales 2821,
Santiago

Barrio: cc

Inmobiliaria: Ceinmobiliaria.
N°de Viviendas: 24

Densidad Residencial: 177 viv/ha
Superficie Predial: 1225 m2
Superficie Construida: 2720 m2
Superficie de Viviendas: 108 a 114
m2

Altura: 3 pisos

CC: 2,01

COS: 0,5

Estacionamientos: 4

Normativa Vigente (PRC mod. 2016)

Fuente figuras: https://www.athink.cl/condominio-de-casas-portales-huerfanos/

Superficie Subdivision Sistema de *Densidad
Zona Usos Permitidos Minima Cos cC Agrupacion Altura Maxima  Maxima
Residencial,
ZonaEspecial  Equipamiento, 0,7en
D4 Parque Productivas vivienda,1
Portales menores 150 m2 otros 2,8 Continuo 17m No aplica

Localizaciény usos de suelo

-
% - 00
e -J

Comercio

@ Educacién y Cultura
Estacionamiento

@ sitio Eriazo
Habitacional
Hotel-Motel
Bodega y Almacenaje

@ Bienes Comunes

@ oficina

@ Adm. Piblica
Otros

@ industria



DESCENTRALIZACION REGIONAL, COBERNADORES ELECTOS Y TRANSFERENCIA DE COMPETENCIAS

NEO CITE SAN FRANCISCO
(2013)
Renovaciéne Integracién Urbana

Informacion general:
Ubicacién: San Francisco1666,
Santiago

Barrio: Brasil Yungay
Inmobiliaria: InmobiliariaTHOR
N°de Viviendas: 48

Densidad Residencial: 355 viv/ha
Superficie Predial: 1352 m2
Superficie Construida: 3078 m2
Superficie de Viviendas:55a 70
m2mz2

Altura: 4 pisos

CC:2.3

COS: 0,6

Estacionamientos: 0

..J Al Jiles
i WsEISNE 68 Sy

[0 |

- — PLANTA PRIMER PISO

Fuente figuras: https://www.plataformaarquitectura.cl/cl/760857/neo-cite-vivienda-social-en-el-
centro-de-santiago-por-una-ciudad-inclusiva-y-equitativa

Normativa Vigente (PRC mod. 2016)

Usos Superficie Sistema de *Densidad
Zona Permitidos Subdivisidon Minima Cos CcC Agrupacion Altura Maxima,  Maxima
Residencial, o,7envivienda, 2 envivienda, | Aislado, pareadoo
E1ob comercio 150 m2 10tros 3,10tros continuo 14m 1140 hab/hd

Comercio

@ Educacién y Cultura
Estacionamiento

@ sitio Eriazo
Habitacional
Hotel-Motel
Bodega y Almacenaje

@ Bienes Comunes

® oficina

1| @ Adm. Pablica
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47



DESCENTRALIZACION REGIONAL, COBERNADORES ELECTOS Y TRANSFERENCIA DE COMPETENCIAS

CONDOMINIOSANTIAGO
PATRIMONIAL II

(2017)

Townhouse

Informacién general:

Ubicacién: Av. Cueto 417, Santiago
Barrio: Brasil-Yungay
Inmobiliaria: SD.

N°de Viviendas: 8

Densidad Residencial: 245 viv/ha
Superficie Predial: 325 m2
Superficie Construida: 880 m2

Superficie de Viviendas: 110 m2
Altura: 3 pisos

COS: 0,6 —
Estacionamientos: 0

patrimonial-ii-cristian-irarrazaval

Normativa Vigente (PRC mod. 2016)

1 CC:2,7

Fuente figuras: https://www.plataformaarquitectura.cl/cl/889930/condominio-santiago-

Superficie Subdivision Sistema de Altura *Densidad
Zona Usos Permitidos Minima COs CC Agrupacion Maxima Maxima
Residencial, 0,6en
Sector Especial|  Equipamientoy vivienday1
D3 Productivas menores 150 m2 otros 2,4 Continuo 12m No aplica

Localizaciény usos de suelo

Comercio

@ Educacion y Cultura
Estacionamiento

@ sitio Eriazo

© Habitacional
Hotel-Motel

® Bodega y Almacenaje

Bienes Comunes

® oficina

@ Adm. Pablica
Otros

@ industria




DESCENTRALIZACION REGIONAL, COBERNADORES ELECTOS Y TRANSFERENCIA DE COMPETENCIAS

PARQUE PORTALES
(2017)
Townhouse

Informacion general:

Ubicacion: Portales 2865, Santiago
Barrio: Brasil-Yungay
Inmobiliaria: Norte Verde.

N°de Viviendas: 125

Densidad Residencial: 530viv/ha
Superficie Predial: 2353m2
Superficie Construida: 8735m2
Superficie de Viviendas: 34 a 66 m2
Altura: 5 pisos

CC:3,7

COS: 0,5

Estacionamientos: 1 subterraneo

. o W i

Fuente figuras: https://norte-verde.cl/proyectos/parque-portales/

Normativa Vigente (PRC mod. 2016)

Superficie Subdivisién Sistema de “Densidad
Zona Usos Permitidos Minima Cos (de Agrupacién AlturaMaxima ~ Maxima
Residencial,
ZonaEspecial = Equipamiento, 0,7en
D4 Parque Productivas vivienda, 1
Portales menores 150 m2 otros 2,8 Continuo 17m No aplica

Localizaciony usos de suelo
]

Comercio
@ Educacién y Cultura
Estacionamiento
@ Sitio Eriazo
@ Habitacional
Hotel-Motel
® Bodega y Almacenaje
Bienes Comunes
@ Oficina
@ Adm. Pablica
Otros

@ industria



DESCENTRALIZACION REGIONAL, COBERNADORES ELECTOS Y TRANSFERENCIA DE COMPETENCIAS

EDIFICIOLAJULIANA

(2014)

Obraseleccionadaen la XXI bienal
dearquitectura chilena -Obra
seleccionadaen la XI BIAU, bienal
dearquitectura iberoamericana

cuswouns cuutuonanis
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| Informacion general:

| Ubicacién: Monjitas 530, Santiago
i Barrio: Santa Lucia

! Inmobiliaria: Inversiones

| InmobiliariasArabaS.L..

i N°de Viviendas: 16

' Densidad Residencial: 1006 viv/ha
| Superficie Predial: 159 m2
i
i
i
i
i
i
i
i
i
i
i
i
i
i
i
i
i
i
i
i
i
i
i
i
i
i
i
i
i

— 16 O total live units
Superficie Construida: 1075 m2 N R
Superficie de Viviendas: 110 m2 e o
Altura: 9 pisos h N |
CC:6,7 O L —
C0S: 0,6 H e
Estacionamientos: 1 subt. LR

Fuente figuras: https://www.plataformaarquitectura.cl/cl/878100/edificio-la-juliana-ipina-plus-
nieto-arquitectos

NormativaVigente (PRC mod. 2016)

Superficie Sistema de Altura = *Densidad
Zona Usos Permitidos Subdivisién Minima Cos cc Agrupacion | Maxima | Maxima
Residencial,
Sector Equipamiento, 0,7envivienda, 7,2vivienda,
Especial A5 | Productivas menores 500 M2 10tros 10,3 otros Continuo 41,5m No aplica

Localizaciony usos de suelo
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Comercio
@ Fducacién y Cultura
Estacionamiento
@ Ssitio Eriazo
Habitacional
Hotel-Motel
G| Bodega y Almacenaje
@ Bienes Comunes
® Oficina
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BUEN VIVIR LA ESTRELLA
(2016)

Nominado Permio PAU 2017
viviendasubsidiable

i

i

i

i

i

i

i

i

|

| Informacién general:

i Ubicacion: Av. La Estrella 1070,
' Pudahuel

| Inmobiliaria: Paz SPA

| Barrio:La Estrella

3 N°de Viviendas: 299

! Densidad Residencial: 230 viv/ha
| Superficie Predial: 13000 m2
i Superficie Construida: 15754 m2
! Superficie de Viviendas: 44 a 55m2
| Altura: 8 edificiosde 5 pisos
: CC:1,2

1 COS: 0,2

| Estacionamientos: 129 + 5 visitas
i

i

i

i

i

i

|

i

i

|

i

i

i

i

i

i

|

i

|

i

i

|

Fuente figuras: https://www.mpudahuel.cl/sigo/index.php/notiaas»z/ltem/ﬂ»se»entrego»
importante-proyecto-habitacional-en-pudahuel

Normativa Vigente (PRC mod. 2018)

Superficie | |
Subdivisién ~ Sistemade *Densidad
Zona Usos Permitidos Minima Cos cc . Agrupacién Altura Maxima | Maxima
Residencial, | |
Equipamiento, Espacio 2,5residencialy 2,0 Aislado, pareado | 12,5 residencialy
ZonaA | Piblicoy Areas Verdes 160 m2 0,8 | enequipamiento ocontinuo 10,5 equipamiento 450 hab/ha
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DESCENTRALIZACION REGIONAL, COBERNADORES ELECTOS Y TRANSFERENCIA DE COMPETENCIAS

EDIFICIO MIRADOR BARON
(2018)

PAU 2019 - Nominado Mejor
Proyecto Inmobiliario de
Densificacion Equilibrada

Informacién general:
Ubicacién: Av. Diego Portales 449,
CerroBarén

Barrio: Cerro Bardn

Inmobiliaria: Nueva Costanera
Ne°de Viviendas: 214

Densidad Residencial: 396 viv/ha
Superficie Predial: 5399 m2
Superficie Construida: 21378 m2
Superficie de Viviendas: 110 m2
Altura: 4,5,6y 9 pisos

€C:2.5

COS: 0,5

Estacionamientos: 2 a 3 subt.

Normativa Vigente (PRC mod. 2010)

Fuente figuras: https://www.plataformaarquitectura.cl/cl/928304/edificio-mirador-baron-

mathias-klotz

| Superficie Subdivision Altura *Densidad
| Zona Usos Permitidos Minima COsS CcC Sistema de Agrupacion  Maxima Maxima
3 Residenciay Continuoy aislado sobre

| ZCHALB @ Equipamiento 480 m2 1 No aplica continuo. 25m No aplica
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LOFTSYUNGAY

(2005)

Subsidiode Rehabilitacion
Patrimonial

Informacién general:

Ubicacién: General Mackenna 288,
Valparaiso

Barrio: Cerro Yungay

Inmobiliaria: Rearquitectura
Ne°de Viviendas: 11

Densidad Residencial: 275 viv/ha
Superficie Predial: 400 m2
Superficie Construida: 660 m2

Altura: 2 pisos
CC:1,2
COS: 0,5

Estacionamientos: No contempla

E Superficie de Viviendas: 70 m2

Fuente figuras: https://www.plataformaarquitectura.cl/cl/890638/edificio-hamlet-llll-paralela-
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Bodega y Almacenaje

plus-lb2
Normativa Vigente (PRC mod. 2010)
Superficie
Subdivision i Sistemade *Densida
Zona Usos Permitidos Minima  COS | CC Agrupacién Altura Maxima  d Maxima
Se deberd respetar el | Maximo1 piso mas
Residencial, Equipamiento, Actividades patrén de del existente
Productivas, Infraestructura, Espacio No asentamientodela anteriormenteen el
ZCHLF Pablico o Areas verdes 250 m2 0,7  aplica cuadra predio No aplica
i
i
i
! Localizacidny usos de suelo
Comercio



' LOFTSYUNGAY II

| (2009)

i 1er lugar Arquitectura Inmobiliaria
America's Property Awards 2015

‘ CC:2,3
1 COS: 0,8

! Estacionamientos: 1 subt.

' Normativa Vigente (PRC mod. 2010)

Informacién general:
Ubicacién: General Mackenna 220,
Valparaiso

Barrio: Cerro Yungay
Inmobiliaria: Rearquitectura
N°de Viviendas: 20

Densidad Residencial: 478 viv/ha
Superficie Predial: 418 m2
Superficie Construida: 1350 m2
Superficie de Viviendas: 70 m2
Altura: 4 pisos

DESCENTRALIZACION REGIONAL, COBERNADORES ELECTOS Y TRANSFERENCIA DE COMPETENCIAS

Fuente figuras: https://www.plataformaarquitectura.cl/cl/02-37561/lofts-yungay-ii-rearquitectura

E Superficie

{ Subdivisién Sistema de *Densida
| Zona Usos Permitidos Minima COS CcC Agrupacion . AlturaMaxima | dMaxima
{ Residencial, Equipamiento, Se debera respetar el Maximo 1 piso mas

| Actividades Productivas, patrén de del existente

{ Infraestructura, Espacio Pablico o asentamientodela anteriormenteen el

EZCHLF Areasverdes 250 m2 0,7 Noaplica cuadra predio No aplica
|

' Localizaciény usos de suelo
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DESCENTRALIZACION REGIONAL, COBERNADORES ELECTOS Y TRANSFERENCIA DE COMPETENCIAS

' CONDOMINIO PARQUE
MAGNOLIO

1 (2013)

1 Nominado PAU a Mejor Proyecto
! Inmobiliario 2015

' Informacién general:
| Ubicacién: Guillermo Miinnich 203
i Barrio:Cerro Alegre
i N°de Edificios: 6
! Inmobiliaria: Desco
N°de Viviendas: 145
Densidad Residencial: 197 viv/ha
! Superficie Predial: 7361 m2
| Superficie Construida: 16628 m2
i Superficie de Viviendas: 88 m2
i Altura: 4 pisos
! CC5
COS: 0,4
| Estacionamientos: 2 subt.

5 T &

-5 - P & 3
Fuente figuras: https://www.premioaporteurbano.cl/index.php/proyectos/condominio-parque-

i magnolio
: Normativa Vigente (PRC mod. 2010)
Superficie
Subdivisién Sistema de *Densida
Zona Usos Permitidos Minima COos EE Agrupacion Altura Maxima | d Maxima
1 Residencial, Equipamiento, Se deberarespetar el | Maximo 1 piso mas
Actividades Productivas, patronde del existente
Infraestructura, Espacio Pdblico o asentamientodela anteriormenteenel
{ZCHLF Areas verdes 250 m2 0,7 Noaplica cuadra predio No aplica
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DESCENTRALIZACION

EDIFICIO RENGIFO
(2017)

Informacién general:

Ubicacion: Rengifo120, La Serena
Barrio: Centro Histdrico La Serena
Inmobiliaria: Norte Verde

N°de Viviendas: 94

Densidad Residencial: 372 viv/ha
Superficie Predial: 2521 m2
Superficie Construida: 7149 m2
Superficie de Viviendas: 45 m2
Altura: 5 pisos

CC:2,3

COS: 0,4

Estacionamientos: 1 subt.

Normativa Vigente (PRC vigente)

REGIONAL, COBERNADORES ELECTOS Y

TRANSFERENCIA DE

COMPETENCIAS
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Fuente figuras: https://norte-verde.cl/portafolio/rengifo/
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Superficie Subdivision Sistema de Altura *Densidad
Zona Usos Permitidos Minima COS CcC Agrupacién Maxima Maxima

Residencial, Equipamiento, H
.. 1}
ZC-2Zona | Infraestructuray Actividades {
Centro Productivas 400mz2 0,7 3,2 Continuo 15m 1825 hab/ha |
i
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DESCENTRALIZACION

EDIFICIO PARQUE MANUEL
RODRIGUEZ

(2013)

PAU 2015 - Ganador mejor
proyecto inmobiliarioen altura

Informacién general:

Ubicacién: Bartolomé Vivar1536,
Calama

Barrio: Cerrode Calama
Inmobiliaria: Neocal Ltda.

N°de Viviendas: 390

Densidad Residencial: 1018 viv/ha
Superficie Predial: 3830 m2
Superficie Construida: 28644 m2
Superficie de Viviendas:39 a 60 m2
Altura: 20 pisos

CC:7:2

COS: 0,1

Estacionamientos: 2 subt.

Normativa Vigente (PRC mod. 2007)

REGIONAL, GOBERNADORES ELECTOS Y TRANSFERENCIA DE COMPETENCIAS

Fuente figuras: https://www.liraarquitectos.cl/proyectos/edificio-parque-manuel-rodriguez/

Usos Superficie Sistema de Altura *Densidad

Zona Permitidos Subdivisién Minima Cos cC Agrupacion Maxima Maxima
Comercio, 1hasta 3 pisos,ydeo,5a | E
Residencialy 0,7sobre3pisosde | Aislado, pareado o !
ZU-2  Equipamiento Noaplica acuerdo asup. Predial  Noaplica continuo Porrasante  Noaplica |
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